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1. Introduzione
La questione dell’abbandono della proprietà, sia essa pri-
vata o pubblica, sta diventando sempre più spesso un
tema che accende molte discussioni e dibattiti.In Europa
e negli Stati Uniti questo fenomeno viene affrontato sia
dal punto di vista urbano, in quanto molte delle questioni
hanno un impatto vero e proprio sul contesto [1]; sia da
un punto di vista politico, in quanto sembra necessaria
una regolamentazione che prevenga e gestisca questo
fenomeno [2].  Questa situazione evidenzia due problemi:
il primo, legato alla questione stessa dell’abbandono, il
secondo, fa riferimento alla gestione, basata su forme di
proprietà differenti (pubblica e privata). 
Il primo problema, ovvero quello dell’abbandono e dell’inu-
tilizzo, è da considerarsi in maniera differente sulla base
del tipo di proprietà a cui si fa riferimento: (i) proprietà
pubblica o (ii) proprietà privata [3].
Nel primo caso, una proprietà pubblica non utilizzata o
vuota, seppur in buono stato di manutenzione, è una ri-
sorsa sprecata. A maggior ragione se, l’immobile in que-
stione, non solo è inutilizzato, ma versa in un cattivo stato
di mantenimento o è del tutto abbandonato, esso è un
elemento che influenza in maniera negativa l’interesse
comune. In entrambi i casi, una proprietà pubblica non
utilizzata o, addirittura, abbandonata, è un problema col-
lettivo. Un esempio efficace può essere quello delle ca-
serme dismesse ed abbandonate sparse su tutto il
territorio italiano. Oltre ad essere degli edifici di grandi
dimensioni, esse sono spesso in stato di abbandono: ciò
è un rischio sia dal punto di vista della pericolosità per le
persone, sia perché un edificio abbandonato influenza in
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maniera negativa il contesto nel quale è inserito [4, 5].
Nel caso in cui, invece, ci si riferisca ad una proprietà pri-
vata, la questione risulta rilevante solo in alcuni casi spe-
cifici. In generale, non è possibile considerare la proprietà
privata inutilizzata o vuota un problema, in quanto si
tratta di una questione strettamente legata all’individuo
proprietario. Ciò che definisce la proprietà privata un pro-
blema pubblico e collettivo è la possibilità che essa sia
abbandonata, e che quindi sia un rischio per le persone
e/o influenzi in maniera negativa il territorio circostante1. 
Riprendendo il concetto di proprietà pubblica e di inte-
resse pubblico, Musgrave, in un suo scritto del 1939, ri-
ferendosi ai “beni pubblici” in generale, sosteneva che le
tasse sono un pagamento volontario per la provvigione
di servizi pubblici e questa offerta non può essere consi-
derata in maniera del tutto indipendente, sulla base delle
decisioni e delle preferenze dei contribuenti [10, p. 229].
In breve, un bene pubblico, per essere tale, in primo
luogo, non deve rispondere ad interessi parziali, ma col-
lettivi e, in secondo luogo, deve essere soggetto a una vi-
sione strategica per soddisfare al meglio l’offerta di
servizi pubblici [11]. 
Il settore pubblico, in questo senso, per essere più effi-
ciente dovrebbe considerare le sue proprietà come un
portafoglio e non come singoli elementi [11, p. 307].
Spesso, questo tema dell’inefficienza pubblica non è il
focus della ricerca e talvolta ci si concentra sui risultati
di questa inefficienza [4]. Nel caso più specifico degli edi-
fici di proprietà pubblica (parte del patrimonio che do-
vrebbe essere ben gestito), la questione è leggermente
diversa da quella che può caratterizzare i “beni pubblici”
intesi da Musgrave [si veda anche 12, 13].
Ci sono, però, alcune affinità che derivano soprattutto
dalla natura stessa del bene in questione: “pubblico”. Il
termine, in questo caso, non pone tanto l’attenzione sulla
proprietà, quanto sul principio di publicness, o di “pub-
blico dominio”. La questione dell’essere di “proprietà pub-
blica” sottintende il fatto che il settore pubblico sia
l’attore responsabile a garantire offerta di beni e servizi
pubblici. Ciò è un elemento fondamentale, in quanto si ri-
ferisce all’idea di pubblico come collettivo.
2. Obiettivi
L’articolo si propone di analizzare gli edifici di proprietà
pubblica all’interno del territorio italiano. Nello specifico,
quelli che sono in condizioni di abbandono, inutilizzo o sot-
toutilizzo. Il dibattitto in relazione a questo fenomeno è
stato al centro di numerosi dibattiti e discussioni nel
corso degli ultimi quarant’anni.
La recente nascita di nuove esperienze spontanee e bot-
tom-up, ha contribuito ad un ripensamento di alcune po-
litiche e regolamentazioni sviluppate nel corso degli anni.
Questo modello “ibrido” di riutilizzo e rivitalizzazione degli
edifici e degli spazi di proprietà pubblica ha permesso, da
una parte, alla creazione e all’incremento di attività di as-
sociazionismo e di partecipazione e dall’altra, al possibile
ripensamento di questi spazi in chiave differente.
L’articolo, quindi, si propone di analizzare nello specifico
queste nuove esperienze e, più in particolare, gli attori
che contribuiscono alla creazione di queste pratiche e ai
processi di rivitalizzazione urbana. 
3. Metodologia e approccio 
L’articolo presenta il recente fenomeno del riuso e rivi-
talizzazione degli edifici abbandonati e non utilizzati di pro-
prietà pubblica, da parte di civic actors (attori civici).
Ciò che viene raccontato in questo articolo fa parte di
una ricerca più ampia2. La metodologia utilizzata per la
risoluzione della ricerca è basata soprattutto su (i) lite-
rature review, in particolare, sulle iniziative sociali e di
partecipazione attivate da questa categoria di attori, (ii)
l’analisi della regolamentazione e degli strumenti urbani-
stici in questo campo e (iii)  analisi sul campo, basata so-
prattutto sulla raccolta di informazioni e documentazione
in loco e da interviste semi-strutturate. 
Per quanto riguarda l’approccio dell’articolo, e della ri-
cerca in generale, il framework di riferimento è neo-isti-
tuzionale [14]. La scelta di questo approccio è motivata
soprattutto dalla volontà di ricercare motivazioni, incen-
tivi ed eventuali condizioni contestuali, che hanno per-
messo (o no) a questo genere di attività ed esperienze di
emergere. 
4. Il ruolo dei civic actors nel riutilizzo e nella rivitalizza-
zione degli edifici pubblici 
In Italia, a partire dagli anni Ottanta, diverse politiche sono
state adottate per cercare di risolvere il problema del-
l’abbandono e del riutilizzo degli immobili pubblici3.
Le questioni che emergono sono due. Da un lato, vi è un
quadro legislativo ricco di strumenti, regole e normative
atte alla “valorizzazione” dei beni in questione; dall’altro,
questa continua produzione di leggi ha contribuito ad una
progressiva incertezza ed ambiguità di intervento [15].
Ciò significa che se, da una parte, ci sia la continua ed in-
sistente volontà di risolvere la questione dell’abbandono
e dell’inutilizzo dei beni di proprietà pubblica, dall’altra,
1 Diversi autori hanno evidenziato alcuni problemi legati all’abbandono: (i) insicurezza del contesto nel quale la proprietà è inserita; (ii) condizioni di mercato non
favorevoli [6-9].
2 Si tratta della Tesi di Dottorato svolta dall’autore e ancora da discutere.
3 Molto spesso il termine “immobili” può essere si fa riferimento ad edifici ma è utile ricordare che con “immobili” si intende anche il terreno. Nell’articolo, come
già anticipato, la questione riguarderà gli edifici pubblici. 
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proprio questa volontà rischia di essere un aspetto cri-
tico della faccenda. 
Inoltre, diverse razionalità legate all’idea di valorizzazione
hanno contribuito ad intensificare la complessità degli
strumenti e degli interventi.
Un elemento da sottolineare è la poca conoscenza che
si ha di questo portafoglio immobiliare molto eterogeneo.
Ci sono stati diversi tentativi di catalogare edifici e suoli
di proprietà pubblica, ma con risultati spesso poco pro-
mettenti [16]. Ciò dipende soprattutto da alcune que-
stioni strutturali, come la continua sovrapproduzione
normativa (anche in riferimento ad eventuali censimenti),
il federalismo demaniale, e la mancata risposta di alcuni
enti territoriali a questo obbligo. Non solo, anche l’ineffi-
cienza e l’inesperienza degli enti territoriali, spesso può
contribuire alla mancanza di informazioni reali ed aggior-
nate del patrimonio. Talvolta, infatti, le amministrazioni
pubbliche o non conoscono a fondo il patrimonio di cui
sono proprietarie [16] o, se lo conoscono, le informazioni
non sono sufficienti per poter creare politiche e strategie
mirate alla rivitalizzazione dello stesso [17, 18]. A questo
proposito, un recente report [19] ha considerato che gli
edifici di proprietà pubblica sono più di un milione4.
Circa il 73% di questo patrimonio è di proprietà delle am-
ministrazioni locali e copre una superficie pari all’83%
dell’area totale degli immobili pubblici. Di questo patrimo-
nio, circa 12,1 miliardi di euro è considerato “non utiliz-
zato”. Ciò mette in evidenza come il patrimonio pubblico
(in particolare gli edifici) non utilizzato sia comunque una
quantità non irrilevante, soprattutto se consideriamo che
la superficie che occupano questi edifici è pari al 19 mi-
lioni di mq di suolo [20].
Oltre alle politiche legate al censimento degli immobili di
proprietà pubblica, anche la questione della gestione del
patrimonio pubblico entra a far parte del dibattito politico
ed urbano. Dai primi anni Ottanta, infatti, gli edifici di pro-
prietà pubblica sono stati considerati, per loro natura,
beni pubblici in senso stretto. La loro gestione e provvi-
gione era gestita e garantita dal settore pubblico [21,
22]. Dall’inizio degli anni Novanta, in particolare con l’ap-
provazione della Legge Finanziaria del 1990, questo por-
tafoglio comincia ad essere considerato un capitale in
grado di produrre “un mix di ritorni economici (inclusi
anche benefici sociali) misurabili e non misurabili” [11, p.
309]; smette dunque di essere considerato un bene pub-
blico nella sua accezione economica di base. 
Inoltre, considerare questo portafoglio immobiliare
“come un capitale”, e quindi di possibile alienazione, con-
tribuiva ad aumentare le speranze di poter appianare il
debito pubblico, in continua crescita [23]. Nonostante
questa premessa, come sottolineato da Cottarelli [24],
la vendita di questo patrimonio poteva essere conside-
rata solo una misura una tantum e, per questo motivo,
non andava ad influire in maniera considerevole sul de-
bito pubblico [25].
Nei primi anni Duemila, la privatizzazione e la vendita degli
edifici di proprietà pubblica subisce una prima variazione
verso una cooperazione tra settore pubblico e settore
privato. Ciò è stato possibile grazie ad una considera-
zione maggiore delle modalità di partnerships e, in se-
condo luogo, grazie all’introduzione delle concessioni di
lungo periodo (cinquanta o novantanove anni) o dei PUV
(Programmi Unitari di Valorizzazione), introdotti dalla
Legge Finanziaria per il 2007 (Legge n. 296 del 2006). 
Nonostante questi interventi in transizione verso una
maggiore collaborazione fra settore pubblico e privato,
la crisi economico-finanziaria ha contribuito ad aggravare
la situazione legata all’abbandono e all’inutilizzo degli edi-
fici pubblici. Questa circostanza ha messo in evidenza
come le politiche messe in atto negli anni precedenti ab-
biano portato a risultati parziali e, talvolta, fallimentari.
Va considerato, inoltre che molto spesso gli strumenti di
valorizzazione e le normative adottate si concentravano
di più sul lato dell’offerta, mettendo in secondo piano il
lato della domanda. La crisi economica ha reso ancora
più evidente questo divario, presentando una vasta of-
ferta di edifici pubblici che, dal punto di vista del mercato,
non trovavano nessuna domanda [26]. Le privatizzazioni
e la vendita di edifici pubblici, in questo periodo, hanno
presentato i propri limiti soprattutto per quanto riguarda
le misure di valorizzazione orientate all’offerta e l’indiffe-
renza nei confronti di un sistema socio-economico in
cambiamento. Inoltre, questa situazione di crisi ha evi-
denziato (i) come i tradizionali modelli di gestione e di pia-
nificazione del territorio avessero subìto importanti
cambiamenti e non fossero più così efficienti (ii) e di
come, invece, ci fosse sempre più una nuova tendenza a
processi di partecipazione e di inclusione sociale [26,
27]. Nonostante ciò, la discussione sulla privatizzazione
e la vendita di edifici di proprietà pubblica rimane comun-
que una questione rilevante anche nel dibattito contem-
poraneo [si veda 28]. 
In questo contesto, nuove modalità di ripensare agli edi-
fici pubblici abbandonati e non utilizzati emergono, in ri-
sposta ad una consolidata - ma non più adatta -
immagine di essi come “capitale”. Una di queste è la pos-
sibilità di considerare gli edifici pubblici come un’oppor-
tunità per il contesto nel quale si trovano, e una
potenzialità per l’attivazione di processi di innovazione so-
ciale [29]. 
Questa nuova razionalità è basata sul fatto che la parte-
cipazione attiva dei cittadini sia molto importante per due
motivi: in relazione alla nascita dei social movements [30,
31] e in relazione ai processi di collective actions [32,
33]. Alcuni avvenimenti, a partire dagli anni Duemila,
hanno sicuramente influenzato la nascita e lo sviluppo di
questi processi partecipativi. In particolare, la revisione
costituzionale nel 2001 (che promuove e favorisce le au-
4 In totale gli “immobili” di proprietà pubblica (edifici e suolo) sono all’incirca 2,4 milioni. Gli edifici, o meglio le unità immobiliari sono il 43,3% [19].
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tonome iniziative dei cittadini, sia individuali che in gruppo,
sulla base del principio di sussidiarietà, art. 118), ha con-
tribuito all’incremento dell’associazionismo “no-profit” in
maniera considerevole. Dal 2001 al 2016, infatti, le as-
sociazioni sono aumentate del 46% [34]. Inoltre, l’intro-
duzione del Codice del Terzo Settore (Legge 117 del
2017) è riuscita a coniugare l’aspetto sociale e parteci-
pativo dei cittadini alla valorizzazione e al riutilizzo degli
edifici di proprietà pubblica (artt. 51 e 171). 
Questa opportunità di coniugare i due elementi (cittadini
attivi ed edifici pubblici), sviluppata anche precedente-
mente l’introduzione del Codice del Terzo Settore, è as-
sociata e discussa frequentemente in relazione agli usi
temporanei, spesso usati come sperimentazioni ibride
bottom-up di breve durata [35-37]. Queste esperienze, di
solito locali, mettono in evidenza (i) le relazioni che inter-
corrono tra cittadini attivi e lo Stato, (ii) sottolineano di-
verse modalità di attivazione locale e (iii) innestano
processi di rigenerazione e riuso, da parte dei cittadini,
per gli edifici pubblici inutilizzati [38-40].
Gli stakeholders ai quali si fa riferimento in questo articolo
sono definiti come civic actors (attori civici), sia per la loro
natura bottom-up, sia per la loro caratteristica non-profit.
Queste sono le due condizioni, sine-qua-non, necessarie
per descrivere questa specifica categoria di attori. 
A differenza degli enti del Terzo Settore, gli attori in que-
stione fanno riferimento ad una più ampia gamma di
gruppi sociali. Nonostante, in alcuni casi essi siano molto
differenti fra loro, l’obiettivo delle loro esperienze sembra
essere condiviso. 
Per descrivere in maniera più specifica i civic actors, oltre
alla loro natura, possono essere considerati anche i se-
guenti elementi comuni: (i) essi si posizionano fra il mer-
cato e lo Stato [41, 42] e offrono servizi (soprattutto a
livello locale) laddove vi erano delle mancanze da parte di
entrambi i settori. Inoltre, (ii) la loro natura, spesso spon-
tanea e bottom-up, è indipendente da qualsiasi forma di
governo [43], ciò significa che la spinta all’attivazione non
dipende da una condizione esterna, ma interna al gruppo
o al singolo individuo. Le esperienze promosse dai civic
actors possono essere considerate come (i) una espres-
sione delle politiche neo-liberali atte alla privatizzazione
dei servizi pubblici, e (ii) come opportunità per definire
altre forme di governance, attraverso modelli di parteci-
pazione attiva dei cittadini, inclusione sociale e coinvolgi-
mento cittadino [44]. In aggiunta, queste pratiche, dal
punto di vista strategico, possono essere considerate
come un (iii) potenziale sia dal punto di vista del tipo di at-
tività5, sia per lo sviluppo locale.
5. L’esperienza italiana dei civic actors: dinamiche e
prospettive
La portata di questo fenomeno non è ancora del tutto co-
nosciuta, in quanto si tratta di esperienze che, per loro
natura, oltre ad essere talvolta “temporanee” sono anche
nuove e di difficile catalogazione. 
Un recente report di Labsus (acronimo di Laboratorio per
la Sussidiarietà) presenta un quadro parziale di queste
attività, analizzando i cosiddetti Patti di Collaborazione
(strumenti attivati tramite il Regolamento dei Beni Co-
muni). Il report evidenzia che di oltre 200 comuni ad aver
adottato questo nuovo strumento di collaborazione e di
attivazione civica, i Patti sono più di mille. In questa cate-
goria non vengono analizzati solo gli edifici (che sembrano
essere solo un 5% dei Patti), ma vengono considerati
anche altri tipi di “beni comuni urbani” quali giardini e
aiuole, piazze e strade [47]. 
Per quanto riguarda le altre esperienze, purtroppo non è
semplice catalogarle, soprattutto perché esistono diversi
strumenti e sono tutti legati al tipo di politiche messe in
atto dalle amministrazioni locali. La scelta, dunque, è
molto contestuale, legata a condizioni e  strutture sociali
di grana sottile, e gli strumenti possono variare da un
punto di vista (i) strumentale e (ii) temporale. 
Molto spesso, infatti, diverse amministrazioni promuo-
vono strumenti di rivitalizzazione di spazi ed edifici di pro-
prietà pubblica con razionalità differenti. Nonostante ciò,
l’articolo si propone di analizzare un campione di espe-
rienze di rigenerazione e rivitalizzazione degli edifici pub-
blici, promosse da civic actors. Questa lista preliminare
è utilizzata per avere un’immagine e un quadro conosci-
tivo sul fenomeno che, però, è in continua evoluzione.
Ciò che questa analisi vuole rappresentare è la variabilità
di strumenti, razionalità, approcci e dinamiche proprie dei
singoli casi. I casi analizzati sono venticinque6 e sono stati
selezionati sulla base di tre prerequisiti principali. Il primo
riguarda la “novità”, ovvero il fatto che tutti questi casi
siano, per il momento7, attivi e relativamente nuovi8; il se-
condo riguarda la presenza di almeno un gruppo di civic
actors all’interno del processo; il terzo fa riferimento alla
tipologia di dinamica e di accordi tra questi attori e l’am-
ministrazione locale.
Da questa analisi preliminare, ciò che emerge è l’etero-
geneità di questi gruppi e la modalità con cui essi si con-
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5 Le attività spesso promosse dai civic actors sono specialmente di natura culturale, sociale e sportiva o di aggregazione. Talvolta alcune esperienze possono
essere dei motori di attivazione sociale e di innovazione [45, 46].
6 I casi analizzati sono i seguenti: Dynamo (Bologna), Mercato Sonato (Bologna), InStabile Portazza (Bologna), Factory Grisù (Ferrara), Manifatture KNOS (Lecce),
Caos (Terni), Fabbrica del Vapore (Milano), Complesso Carmine Sant’Agata (Bergamo), Caserma Piave (Treviso), Montevelodromo Fausto Coppi (Torino), Case
di Quartiere (Torino), Zo, Centro Culture Contemporanee (Catania), Cantieri Culturali alla Zisa (Palermo), Rampa Prenestina (Roma), Young Market Lab (Bari),
Lo Scugnizzo Liberato (Napoli), ex Asilo Filangieri (Napoli), Nuovo Cinema Palazzo (Roma), S.A.l.E Docks (Venezia), Cavallerizza Reale (Torino), Manifattura Tabacchi
(Cagliari), Caserma Pepe (Venezia), XM24 (Bologna), Macao (Milano), Teatro Valle (Roma).
7 Si intende l’inizio della ricerca di Dottorato, iniziata nel novembre 2017.
8 Tutti i processi presi in considerazione sono cominciati negli ultimi 10 anni. Alcuni sono più recenti di altri.
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frontano con il settore pubblico. 
Alcune delle caratteristiche principali che contraddistin-
guono queste esperienze e processi di rivitalizzazione
sono: (i) la loro natura, che è principalmente spontanea,
e (ii) i loro obiettivi, che possono essere sintetizzati con
inclusione sociale e partecipazione. 
Inoltre, il tipo di esperienze e pratiche attivate in questi
edifici spesso sono molto simili. Dall’altra parte, però, è
utile sottolineare come queste attività spesso non portino
con sé una vera e propria innovazione e non siano, tal-
volta, neanche motore per l’attivazione di altre esperienze
[48].
Gli elementi che differenziano i diversi gruppi di civic ac-
tors sono tre: (i) la loro organizzazione, (ii) la loro attiva-
zione e (iii) la natura delle loro azioni. 
Per quanto riguarda l’aspetto dell’organizzazione si defi-
niscono due diverse categorie. In alcuni casi, infatti, il
gruppo può essere considerato formale, in altri casi è in-
formale. La differenza è prettamente strutturale e fa ri-
ferimento, nel primo caso, al fatto che alcuni gruppi di
civic actors sono riconosciuti e registrati a livello di legge
nella lista degli Enti del Terzo Settore (Legge 117 del
2017). Altri gruppi sono considerati informali, in quanto
non rientrano nella lista e non sono, pertanto, riconosciuti
dalla legge stessa. In alcuni casi, un gruppo informale può
decidere deliberatamente di formalizzarsi per poter par-
tecipare a bandi ed iniziative promosse dalle amministra-
zioni, in altri può rimanere informale. 
Il secondo elemento, relativo alla loro attivazione, fa rife-
rimento a come questi gruppi di attori si sono attivati nei
processi di rigenerazione e rivitalizzazione di edifici pub-
blici. Ci sono alcuni esempi di azioni definite lecite, in cui il
processo di rivitalizzazione degli edifici pubblici avviene al-
l’interno del “dominio pubblico”, e altri esempi in cui, in-
vece, l’azione può essere definita illecita. Il termine
“illecito” è legato a dinamiche più controverse e di difficile
definizione, come ad esempio il caso delle occupazioni. In
questi casi, i civic actors agiscono “nomotropicamente”
[49]. I casi presi in considerazione sono sia leciti che ille-
citi e sono presenti delle analogie e dei pattern comuni di
comportamento e co-production [50, 51].
Il terzo elemento considerato fa riferimento alla “natura
delle azioni” dei civic actors. Essa può essere sia bottom-
up che top-down. Con il termine bottom-up si intende un
gruppo di civic actors che agisce in maniera spontanea
ed indipendente rispetto all’amministrazione. In alcuni
casi si tratta di casi di occupazione, ovvero casi in cui i
civic actors decidono in maniera del tutto autonoma di
occupare un edificio di proprietà pubblica non utilizzato o
in stato di abbandono (spesso per motivi politici, per ma-
nifestare interesse o per protestare contro qualche pro-
getto promosso dall’amministrazione locale); in altri casi,
invece, i civic actors possono manifestare interesse in
maniera più “soft”, attuando campagne di sensibilizza-
zione, di informazione e di partecipazione sociale. 
Diverso è il modello top-down, nel quale il ruolo dei civic
actors è più marginale: essi hanno la possibilità di presen-
tare un progetto, partecipando ad un bando pubblico, ed
essere in competizione con altri gruppi per la gestione di
uno stesso edificio. In questo caso, il progetto vincitore è
solitamente quello che risponde meglio ai requisiti del
bando, che ha una coerenza e una sostenibilità econo-
mica tale da poter permettere all’amministrazione locale
l’affidamento (per un periodo limitato di tempo e, di solito,
a titolo gratuito) dell’edificio in questione. 
Ciò che emerge dall’analisi sono le diverse dinamiche in-
terne tra civic actors ed amministrazioni locali. Spesso,
infatti si tratta di azioni, interventi e dinamiche che rispon-
dono a condizioni legate al contesto nel quale queste
esperienze nascono e si sviluppano. 
Il tipo di accordi e di pattern di comportamento varia da
caso in caso. Questi diversi livelli di co-production presen-
tano come questi processi derivino dal contesto. Per
“contesto” non si intende soltanto una dimensione urbana
o locale, ma anche il tipo di tessuto e capitale sociale, la
propensione (o meno) da parte delle amministrazioni di
promuovere progetti di questo tipo, e dalla - eventuale -
necessità di servizi9. 
Dall’altra parte, nonostante la presenza di queste diffe-
renze contestuali, ci sono degli elementi comuni.
In particolare, (i) il tipo di intervento pubblico all’interno
dell’edificio poi rivitalizzato e (ii) il tipo di accordo fra attore
civico e amministrazione. Essi sono sicuramente elementi
importanti per analizzare la buona riuscita dei processi,
ma è utile ricordare che non sono elementi e condizioni
sufficienti perché questi processi avvengano e raggiun-
gano un buono stato di coinvolgimento e riattivazione. Ele-
menti importanti, che spesso non vengono analizzati, ma
che utilizzando un approccio neo-istituzionale sono impor-
tanti da tenere in considerazione sono: (i) l’analisi dei di-
versi livelli di co-production (ovvero quei processi e quei
comportamenti che rendono possibili diversi livelli di col-
laborazione tra individui e governi di diverso livello, (si veda
51) e (ii) la composizione del gruppo di civic actors. 
È possibile, infatti, che anche questi elementi siano in
grado di influenzare in maniera positiva o negativa il tipo
di processi di rivitalizzazione degli edifici pubblici. 
6. Discussione e conclusioni 
L’analisi delle esperienze di rigenerazione urbana e di ri-
vitalizzazione di edifici pubblici da parte dei civic actors ha
messo in risalto alcune questioni rilevanti. Ci sono, infatti,
degli elementi che devono essere tenuti in considera-
zione, non soltanto da un punto di vista analitico, ma
anche a livello urbano e di governance. Alcuni di questi
casi, come già specificato, hanno durata breve nel tempo
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(possono infatti variare dai quattro/cinque anni ai venti-
cinque). Ciò dipende anche dal tipo di edificio pubblico oc-
cupato ed utilizzato, dal tipo di progetto e da un, eventuale,
intervento pubblico10. Alcuni casi, terminati11, hanno
messo in luce qualche elemento che può sicuramente es-
sere discusso, in relazione alla natura stessa di queste
esperienze. 
In particolare, sarebbe interessante domandarsi che
cosa succeda “dopo”, ovvero quali siano le prospettive di
sviluppo dell’edificio in questione una volta che gli spazi
tornano ad essere in gestione alla pubblica amministra-
zione.  Ciò è ancora in fase di studio, ma le potenziali pro-
spettive per questo tipo di sviluppo più sociale ed inclusivo
promosso dai civic actors potrebbero essere. In primo
luogo, queste esperienze possono essere considerate
come una delle possibili alternative con le quali il settore
pubblico può decidere di gestire il proprio patrimonio (as-
sieme a concessioni di lungo periodo e vendite). In se-
condo luogo, esse possono essere considerate come un
progetto pilota o un “test” per capire il grado di interesse
e partecipazione della cittadinanza (o del settore immo-
biliare) su problemi legati all’abbandono e alla rivitalizza-
zione degli spazi di proprietà pubblica.
La rivitalizzazione e il riuso degli edifici di proprietà pub-
blica da parte dei civic actors è un fenomeno che non è
ancora del tutto esplorato, sia nel campo accademico
che in quello politico. In alcuni casi, in Italia, la tendenza a
raccontare queste esperienze con un velo di retorica, le-
gata soprattutto alla nozione di common [50, 53] è molto
alta [si vedano, per esempio 28, 54, 55], specie in rela-
zione ad altri strumenti quali la privatizzazione e la vendita. 
L’importanza di avere un quadro chiaro sui civic actors
permette di capire meglio quali siano gli aspetti che con-
traddistinguono questo gruppo di stakeholders da altri. In
particolare, l’analisi della loro natura e delle loro azioni è
rilevante per due diversi motivi. In primo luogo, è neces-
sario avere una sorta di categorizzazione che definisca
questo nuovo gruppo di attori. 
Essa, infatti, può verosimilmente essere confusa con la
categoria degli enti del “Terzo Settore”. La differenza prin-
cipale è che, in questo caso, i civic actors sono un qual-
siasi gruppo di cittadini che risponda alle caratteristiche
analizzate nei capitoli precedenti (Paragrafo 5).
Pertanto, è possibile dire che la categoria dei civic actors
non si sovrappone del tutto a quella del “Terzo Settore”.
In secondo luogo, l’analisi dei pattern di comportamento
e di relazioni tra settore pubblico e attori di questo tipo
può favorire una maggiore attenzione e facilitazione in
materia. Un’analisi preliminare su questo fenomeno per-
mette di (i) avere una maggiore prospettiva critica nei
confronti di queste esperienze e (ii) può suggerire alcune
linee guida generali per rendere queste pratiche più dina-
miche e produttive. 
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